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企業布局商用不動產 H1表現穩健

下半年有隱憂需謹慎

H1商用不動產市場總交易金額為701億元，是歷史H1
次高，主要有三項因素支撐：第一，疫情爆發讓消費
習慣改變，電商運輸業對物流倉儲購置布局更積極迫
切；第二，台商回流與產業營運升級，除設立工廠外，
對辦公室需求更明顯；第三，有了前述產業需求實力
為後盾，保險業更能勇於布局收益型標的。

上半年商用市場並非沒有隱憂，在疫情升溫、央行連
續信用管制政策，已看到Q2（273億元）交易規模比
Q1（428億元）縮減。

下半年趨勢上，評估這幾年台商大舉回流，整體產業
發展體質佳，企業購置商用不動產的實質需求應不至
消失，若Q3整體經濟狀況無惡化且疫情能降溫，預估
實質需求壓抑遞延至Q4出籠機率高。

本報告不代表本公司之投資建議，報告書所刊載之數據及資料
僅供參考，雖力求精確，惟因市場變動及其他可能因素影響，
請讀者仍須自行審慎評估市場變化其任何投資風險。
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總體經濟 景氣對策訊號 PMI NMI
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備註說明

 採購經理人指數（Purchasing Managers’Index, PMI）係每月依新增訂單數量、生產數量、人力僱用數量、存貨，以及供應商交貨時間等5項細項指數等調查結果編製成的指數。指數若高於50%表示景氣正處於擴張期，
若低於50%表示處於緊縮期。

 非製造業採購經理人指數(Non-Manufacturing Index, NMI)是針對非製造業的商業活動、新增訂單、人力僱用，以及供應商交貨時間等多個面向進行每月調查，並依調查結果編製成的指數。指數若高於50%表示景氣正
處於擴張期，若低於50%則反之。

非製造業採購經理人指數(NMI) 製造業經理人指數(PMI)

景氣領先指標綜合指數

景氣同時指標綜合指數 紅燈 紅黃燈 綠燈 黃藍燈 藍燈

景氣對策訊號燈
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5G與後疫情時代，數位轉型是台灣產業致勝關鍵

111年5月景氣對策信號綜合判斷分數為28分，燈號連續三個月綠燈；領先指標及同時指標同時下跌，主要受到兩大因素，一則台灣疫情4月爆發，5
月底達到每日確診數9萬巔峰，直接衝擊內需及觀光店面商場，其次受到中國大陸疫情封控影響，致使4月份中止外銷訂單連25紅，惟6月份兩者皆受
到控制，加諸歐美地區追單效應，5月外銷訂單疫外由黑轉紅，並創下同月歷史新高。

然則烏俄戰爭帶動全球性通膨，致使各國央行以升息待應變，國內台股指數由三月一日17,625一路下殺到六月卅日14,825，風險及危機意識濃厚，直
接衝擊市場及產業信心面，各項投資等呈現停看聽，以及現金為王氛圍，111年5月的製造業經理人指數甚至跌至50以下來到45.1，為近兩年新低。

外銷訂單近期出口部分，仍以資訊通信、電子產品、化學品等仍為成長主力；展望未來，全球在通膨壓力下，自動化產品、伺服馬達、變頻器等控制
器、關鍵零組配件和半導體晶片供應吃緊，面對5G與後疫情時代，數位轉型仍是台灣產業致勝關鍵。



買賣移轉棟數 Q2 交易趨勢
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建物交易棟數 季均線 資料來源：內政部統計月報 資料整理：信義全球資產管理股份有限公司以上資料僅供參考 實際資料依原業主公布為準
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台北市買賣移轉棟數
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新北市買賣移轉棟數
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桃園市買賣移轉棟數
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台中市買賣移轉棟數
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台南市買賣移轉棟數
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租賃市場 總體趨勢
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北市辦公空置續低供不應求
企業熱衷內科積極佈局

本季台北市區辦公商圈的平均空置率維持在3%以下，來到
2.53%；平均租金維持在每坪2,355元。

即使2020年起疫情影響稍有遞延企業租賃搬遷決策，但因
近年台北市市區陸續有辦公大樓進行都更危老重建，舊大
樓拆除使得辦公供給面積更顯緊縮，即使有新完工商辦大
樓，目前也多為自用為主，實際釋出市場的面積有限下，
讓區位及大樓條件好的指標性商辦租金持續上漲。

內科市場部分，平均租金維持在每坪1,214元，其中舊宗段
的租金表現較為亮眼，每坪平均租金小幅上漲至948元，
西湖、文德兩地段之租金本季則較無明顯變化。

資料來源 信義全球資產管理股份有限公司 以上資料僅供參考

備註說明

 統計範圍：台北主要商圈統計台北七大商圈，包含松江南京、信義世貿、南京四五
段、站前西門、復興南京、敦北民生以及敦南商圈；內科商圈以內科西湖段、文德
段及舊宗段作為統計範圍。

 平均租金：以調查樣本中之辦公大樓近期或預估成交租金，並加計該棟大樓之總樓
地板面積權重後，所得之租金水準平均值，並以新台幣元/坪為價格計算單位。

 空置率：以建築物二樓以上，可供買賣、使用或租賃之樓地板面積，其空置未使用
樓地板面積除以總樓地板面積。

台北主要商圈

內科商圈
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租賃市場 商圈變化
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北市指標案 較有機會出現創記錄

內科舊宗段成企業擴充熱區

本季市中心各商圈租金與空置率皆屬持平。租金
部分，信義世貿商圈仍為北市七個辦公商圈中，
租金水準較高區域，從去年第4季到今年第1季，
就出現10筆租金單價4,000元以上的記錄，分別
出現在台北101、國泰置地廣場、南山廣場、新
光信義金融大樓，反映頂級辦公大樓在市場供不
應求的狀態下，租金維持在高檔水準。空置率部
分，僅松江南京商圈、站前西門商圈有微幅上升。

內科市場的租金部分，舊宗段平均租金單價微幅
上漲至948元，西湖段、文德段則為持平。空置
率部分，內科整體平均空置率微升至3.87%；西
湖段本季空置率更為下降，來到2.28%；舊宗段
則因陸續有新大樓釋出空置率較有變動，本季上
升至5.73%。

平均租金 (元/坪) 空置率

2022Q2 2022Q1 2021Q2 2022Q2 2022Q1 2021Q2

平均值 ■ 2,355 2,355 2,350 ■ 2.53% 2.54% 2.43%

A+級辦公大樓 ■ 3,262 3,262 3,262 ■ 2.52% 2.62% 1.84%

A級辦公大樓 ■ 2,016 2,015 2,008 ■ 2.19% 2.09% 2.99%

B級辦公大樓 ■ 1,591 1,591 1,582 ■ 2.93% 2.95% 2.53%

松江南京商圈 ■ 1,985 1,981 1,970 ▲ 1.73% 1.41% 1.75%

信義世貿商圈 ■ 3,298 3,298 3,295 ■ 1.48% 1.53% 1.74%

南京四五商圈 ■ 1,655 1,655 1,655 ■ 1.44% 1.61% 0.25%

站前西門商圈 ■ 1,852 1,852 1,842 ▲ 6.88% 6.64% 2.17%

復興南京商圈 ■ 1,969 1,969 1,963 ■ 1.93% 2.11% 1.29%

敦北民生商圈 ■ 1,954 1,954 1,954 ■ 5.32% 5.43% 4.67%

敦南商圈 ■ 2,112 2,112 2,112 ■ 1.22% 1.16% 1.82%

內科平均值 ■ 1,214 1,215 1,201 ▲ 3.87% 3.65% 5.28%

西湖段 ■ 1,394 1,394 1,373 ▼ 2.28% 2.50% 3.00%

文德段 ■ 1,118 1,118 1,114 ■ 5.01% 4.91% 8.28%

舊宗段 ▲ 948 944 934 ▲▲ 5.73% 4.32% 5.88%

資料來源 信義全球資產管理股份有限公司 以上資料僅供參考

備註說明
大樓等級：大樓等級係依據區位條件、建物條件、設備品質、管理維
護、租戶組成等五大項目為大樓等級之分類標準，並參酌該大樓租金
水準作為判斷依據，分為A+級、A級、B級，其中A+級辦公大樓樓地
板面積佔調查樣本的37％、A級辦公室佔調查樣本的34％、B級辦公
大樓佔調查樣本的29％。



買賣市場 總體趨勢
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商辦價格短時間內沒有下降趨勢

內科廠辦補北市商辦缺口 投資續熱

北市商辦平均售價小幅上漲至87.7萬元，其中A、B級辦
公都有小幅度的上漲趨勢，每坪分別上漲至93.6萬元、
76.1萬元。近年企業實質需求強勁且新商辦供給未增加，
除使頂級辦公租金頻創新高，精華地段的指標舊商辦也出
現屋齡很高但身價一點都不低的現象，市場交易案例則有
華岡船務、嘉航國際物流、華泓國際運輸以約11.13億元
買下太平洋商業大樓四樓層，每坪成交價飆破百萬大關。
毛租金資本化率在售價攀升下降至2.50%。

內科市場，平均售價也呈現小幅上漲至54.9萬元，整體毛
租金資本化率也跟著下降至2.65%。內科在多項題材支撐
下，躍為近年企業總部插旗焦點，今年4月內科也出現一
筆整棟交易，領航家投資興業以30.68億元買下位於潭美
段的長虹豐匯商業科技整棟大樓。

資料來源 信義全球資產管理股份有限公司 以上資料僅供參考

備註說明

 統計範圍：台北主要商圈統計台北七大商圈，包含松江南京、信義世貿、南京四五
段、站前西門、復興南京、敦北民生以及敦南商圈；內科商圈以內科西湖段、文德
段及舊宗段作為統計範圍。

 平均售價：以調查樣本中之辦公大樓近期或預估成交售價，並加計該棟大樓之總樓
地板面積權重後，所得之價格水準平均值，並以新台幣元/坪為價格計算單位。

 毛租金資本化率：以整年度的平均租金毛收入除以平均售價後所得之百分率，即單
年毛估租金資本化率，台灣民間一般交易習慣，也常使用報酬率或投報率等名詞來
替代。
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買賣市場 商圈變化
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七商圈中有五商圈 價格上漲

整棟廠辦交易平繁推升價格上漲

從各商圈來看，七商圈中有五個商圈平均單價
呈現小幅上漲，分別是松江南京商圈每坪上漲
至84.3萬元、信義世貿商圈每坪上漲至105.8
萬元、南京四五商圈每坪上漲至75.1萬元、復
興南京商圈每坪上漲至86.7萬元、敦南商圈每
坪上漲至94.2萬元。

內科市場，近年買家不乏金融保險業、科技業，
甚至傳產業，讓整體內科廠辦單價有明顯上漲
的趨勢，西湖段每坪上漲至62.6萬元、文德段
每坪上漲至48.9萬元、舊宗段每坪上漲至46.5
萬元。

毛租金資本化率部分，在目前俄烏戰爭、原物
料成本飆漲、國際股匯市波動，加上6/16央行
宣布再度升息半碼下，都預先為下半年市場投
下變數，面對持續升息壓力，接下來收益型買
方可能會提高租金要求報酬率標準。

平均單價 (萬/坪) 毛租金資本化率

2022Q2 2022Q1 2021Q2 2022Q2 2022Q1 2021Q2

平均值 ▲ 87.7 87.1 86.1 ■ 2.50% 2.52% 2.53%

A+級辦公大樓 ■ 139.5 139.5 139.5 ■ 2.35% 2.35% 2.35%

A級辦公大樓 ▲ 93.6 92.7 91.6 ▼ 2.53% 2.55% 2.57%

B級辦公大樓 ▲ 76.1 75.5 74.7 ■ 2.50% 2.52% 2.53%

松江南京商圈 ▲ 84.3 83.6 82.8 ■ 2.51% 2.52% 2.52%

信義世貿商圈 ▲ 105.8 104.0 102.6 ▼ 2.47% 2.51% 2.53%

南京四五商圈 ▲ 75.1 73.9 73.7 ▼ 2.50% 2.54% 2.55%

站前西門商圈 ■ 73.9 73.9 73.9 ■ 2.80% 2.80% 2.78%

復興南京商圈 ▲ 86.7 86.1 83.7 ■ 2.43% 2.45% 2.50%

敦北民生商圈 ■ 80.5 80.5 80.3 ■ 2.59% 2.59% 2.59%

敦南商圈 ▲ 94.2 93.7 93.1 ■ 2.39% 2.41% 2.42%

內科平均值 ▲ 54.9 54.3 53.4 ▼ 2.65% 2.68% 2.70%

西湖段 ▲ 62.6 62.1 61.2 ■ 2.67% 2.69% 2.69%

文德段 ▲ 48.9 48.4 47.3 ▼ 2.74% 2.78% 2.82%

舊宗段 ▲ 46.5 45.5 44.6 ▼ 2.45% 2.49% 2.52%

資料來源 信義全球資產管理股份有限公司 以上資料僅供參考

備註說明

 大樓等級：大樓等級係依據區位條件、建物條件、設備品質、管
理維護、租戶組成等五大項目為大樓等級之分類標準，並參酌該
大樓租金水準作為判斷依據，分為A+級、A級、B級，其中A+級
辦公大樓樓地板面積佔調查樣本的37％、A級辦公室佔調查樣本
的34％、B級辦公大樓佔調查樣本的29％。



大型交易 交易趨勢
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商用不動產仍有企業布局 自用需求穩

土地市場降溫 建商腳步放緩

商用不動產交易方面，第一季總交易金額325億元，從產
品類別來看，工業類交易規模達115億元(佔整體36%)，
其中交易金額最大筆是，富邦人壽以約26.48億元買下新
竹縣湖口鄉丁種建築倉儲用地，土地面積約19,912坪。其
次辦公類交易為80億元(佔整體25%)。整體而言，辦公與
工業地產成雙引擎支撐，其中辦公交易規模超越工業地產，
也較去年同期成長逾一倍，保險公司是主要關鍵買方。

商用市場接下來的趨勢，自用型買方仍是主力但購置會趨
謹慎。評估這幾年台商回流，整體產業體質佳下，企業購
置商用不動產的實質需求應不至消失，若Q3總經狀況無
惡化且疫情能降溫，預估實質需求遞延至Q4出籠機率高。

土地交易方面，缺工缺料讓建商開發成本升高，加上一連
串打炒房與信用管制、升息等政策，限縮了建商土建融額
度，也冷卻了住宅炒作買盤，都讓建商獵地腳步放緩，使
得整體第二季土地與地上權總交易金額229億元，明顯比
第一季減少。

以目前狀況下，建商購地開發策略可能會有幾個趨勢：第
一、在可取得土建融部位受限下，對自有資金運用勢必更
謹慎，若要出手購地，應會更聚焦精華地段，以確保推案
後有好的銷售成果。第二、中南部的重點發展區域土地，
因單價成本較北部低，所需投入的資金總額低，且也較有
大面積基地，更有開發效益，也會是建商重點鎖定的目標。
第三、目前企業對於辦公室需求很高且穩定，一些具開發
辦公大樓能力的建商，有可能會調整產品比重，增加開發
辦公大樓，藉以穩定營收。

資料來源：公開資訊觀測站資料整理：信義全球資產管理股份有限公司以上資料僅供參考 實際資料依原業主公布為準
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大型交易 辦公廠辦、工業廠房、其他
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資料來源：公開資訊觀測站&5億以上交易
資料整理：信義全球資產管理股份有限公司以上資料僅供參考
實際資料依原業主公布為準

縣市 買方 類型 標的 總價(億) 土地(坪) 建物(坪)

台北市 統一 零售 統一國際大樓商場持分 58.97 - 3,177

台北市 環泥建設、坤慶國際 純辦 統一國際大樓 34.91 - 1,994

台北市 領航家投資興業 廠辦 長虹豐匯商業科技大樓 30.68 686 4,133

新竹縣 富邦人壽 工業 新竹工業區土地 26.48 19,912 -

台中市 自然人 工業 台中市外埔區永豐段廠房 24.00 20,306 9,523

台北市
華岡船務、嘉航國際物
流、華泓國際運輸

純辦 太平洋商業大樓 11.13 130 969

桃園市 和泰汽車 工業 桃園市大園區沙園段土地 10.18 5,501 -

新竹縣 晶豪科技 工業 昌益科技產發園區廠房 7.57 831 3,355

桃園市 由田新技 工業 桃園市平鎮區東金段廠房 6.80 3,021 3,164

桃園市 幸孚預拌混凝土廠 工業 桃園蘆竹鄉海湖坑口土地 6.78 3,592 -

新北市 瑞祺電通 廠辦 華固國家置地大樓 6.56 - 1,553

台北市 南山人壽 純辦 崇聖大樓 6.50 38 595

台中市 台灣人壽 純辦 豐邑市政都心廣場 6.07 89 1,710

新北市 億東纖維 廠辦 遠雄U-Town 5.62 - 2,573

雲林縣 生展 工業 雲林科技工業區廠房 5.17 2,623 3,511

產業擴張需求

牽動商辦及整棟企業總部交易

 - 50 億 100 億 150 億 200 億
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大型交易 土地、地上權

10

資料來源：公開資訊觀測站&5億以上交易
資料整理：信義全球資產管理股份有限公司以上資料僅供參考
實際資料依原業主公布為準

縣市 買方 類型 標的 總價(億) 土地(坪)

新竹縣 聯發科 地上權 高速鐵路新竹車站特定區 37.70 5,252 

台北市 國產 土地 台北市內湖區舊宗段土地 20.76 1,403 

台北市 遠東銀 土地 台北市信義區信義段三小段 20.12 330 

新北市 大陸建 土地 新北市板橋區江子翠段新埔小段土地 14.04 675 

高雄市 信義開發 土地 高雄大學鄰近地區區段徵收 12.77 1,800 

新竹縣 全興工程 土地 新竹縣新豐鄉榮華段土地 12.00 15,086 

基隆市 愛山林 土地 基隆市暖暖區金華段土地 10.50 1,931 

台中市 遠雄建設 土地 台中市西屯區土地 10.36 1,049 

台北市 昇陽建設 土地 台北市文山區華興段三小段土地 9.60 666 

台北市 華固建設 土地 台北市中山區金泰段土地 8.82 309 

新北市 大陸建設 土地 新北市板橋區新雅段土地持分50% 6.91 658 

台中市 長虹建設 土地 台中港特定區市鎮中心市地重劃區 6.35 1,303 

台南市 聯上發 土地 台南市佃自辦市地重劃區土地 6.18 3,635 

台中市 國泰建設 土地 台中十一期重劃區土地 6.12 408 

台中市 新美齊 土地 台中十四期重劃區土地 6.08 910 

新北市 長虹建設 土地 新北市新莊區新知段土地 5.97 380 

新北市 潤泰新 土地 二重疏洪道兩側附近地區土地 5.24 499 

台南市 中裕能源 土地 台南市第八期北安商業區土地 5.00 2,678 

打炒房、升息、戰爭、疫情因素衝擊

土地市場較去年緊縮

 - 20 億 40 億 60 億 80 億
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商業仲介

完整商圈資料
海量資料配對
精準行銷通路

租賃招商

租賃需求分析
招商策略擬定
拓點展店代尋

內科長虹新世代大樓
客戶:萬海航運
面積:6,744坪

(A.B全棟)

時代金融店面
客戶:三商美邦人壽

面積：896坪

台中飯店全棟
客戶:投資機構
面積:1,272坪

內科潭美總部
客戶:雄獅旅遊

面積:7,575坪 (全棟)

福全新整棟
客戶:救國團

面積:1,271坪(全棟)

重慶南路整棟
客戶:共享辦公

面積:304坪(全棟)

工業地產

政府機關合作
嚴謹交易安全
開發法令諮詢

顧問服務

資產盤點活化
產品定位規劃
財務評估建議桃科萬坪廠房

客戶:科技業
面積:23,159坪

新竹湖口廠房
客戶:科技業
面積:2,012坪

桃園新屋丁建
客戶:化工業
面積:2,794坪

劍潭站TOD案
先期規劃顧問

高鐵苗栗車站
產業專用區土地

處分招商

臺北捷運工程局
捷運景安站開發大樓

租賃市場調查

資產管理

收益改善成長
物業管理維護
投資策略佈局

標售代理

交易條件磋商
媒體行銷曝光
標售作業執行板橋板信銀行家大樓

REITS圓滿一號
類型：商辦大樓

台南FOCUS
時尚流行館

REITS圓滿一號
類型：百貨商場

國防部
店面招商及管理

台北金融中心大樓
客戶：新光人壽
金額：20.7億元

淡大HI-CITY
複合學舍

客戶：新光人壽
金額：18.2億元

長春金融大樓
客戶：泰安產險
金額：37.6億元

信義全球資產

11

六大服務範疇
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信義集團專營商用地產團隊

信義全球資產(Sinyi Global)，為臺灣上市公司信義房屋(TWSE：9940)集團之內，專營商用不動產的全資子公司，創立20多年來，業務範疇
從商業仲介、租賃招商、公開標售，擴及工業地產、資產管理、顧問服務等。營運期間協助3000組以上客戶完成不動產交易，累計交易金額
逾800億元。作為臺灣商用不動產領導品牌，信義全球資產整合信義集團完整的上、中、下游及關聯產業服務，以及430多個直營據點及行銷
通路，滿足客戶多元及客製化服務，為企業成長最佳後盾。

信義估價
不動產估價

安信建經
履保、全案管理

信義代書
交易登記

信義開發
土地開發

信義代銷
預售住宅

中國日本大馬
海外通路

名 稱：信義全球資產管理(股)公司

資本額：50,000,000

代表人：蘇俊賓

母公司：信義房屋(股)公司

信義集團-上市公司

450+家分店、3,500+位經紀人員

台北總公司 02-2758-5880

台北市信義區信義路五段2號11樓

松山營業所 02-2751-6000

台北市松山區南京東路三段276號

內湖營業所 02-2659-2828

台北市內湖區洲子街73-1號

桃園營業所 03-339-5888

桃園市桃園區復興路205號20樓之4

台中營業所 04-2302-3322

台中市西區民權路239號4樓A2


